Uzasadnienie

Projekt uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Krakow oraz tymczasowych pomieszczen zostal przygotowany
w celu dostosowania regulacji do aktualnych realiow spotecznych, ekonomicznych i prawnych
oraz doswiadczen wynikajagcych ze stosowania dotychczasowej uchwaty. Aktualnie
obowigzujaca uchwala nr XXX/794/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 grudnia 2019 r., pomimo
kolejnych nowelizacji, nie obejmowala szeregu zagadnien, ktore w ostatnich latach nabraly
istotnego znaczenia dla efektywnego zarzadzania zasobem mieszkaniowym. Zakres zmian, w
tym wprowadzenie nowego trybu najmu na czas nieoznaczony oraz mechanizmu zmiany
rodzaju umowy, wymagat przygotowania nowego aktu prawnego zamiast kolejnych korekt
dotychczasowych przepisoéw.

Projekt stanowi realizacj¢ obowigzku wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zgodnie z ktorym rada gminy okresla zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Projekt uchwaty jest wynikiem prac Zespotu Zadaniowego ds. opracowania projektow uchwat
Rady Miasta Krakowa dotyczacych spraw mieszkaniowych, powotanego przez Prezydenta
Miasta Krakowa. Zespot prowadzit prace analityczne obejmujace ocene skutecznosci
dotychczasowych rozwigzan, analiz¢ danych dotyczacych struktury zasobu, a wyniki jego prac
stanowily podstawe do wypracowania nowego modelu najmu. Przedmiotowy projekt uchwaty
zostal ponadto zaopiniowany przez Krakowska Rade Dzialalnosci Pozytku Publicznego oraz
Powiatowa Spoteczng Rade ds. Osob Niepelnosprawnych, a takze czgsciowo uwzglednia uwagi
przekazane przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej, Pelmomocnika ds. Osob
z Niepelosprawno$ciami oraz Petnomocnika ds. Rodzin. Projekt przekazano réwniez do
konsultacji Pelnomocnikowi ds. Polityki Senioralnej, Miejskiemu Rzecznikowi Praw
Konsumentow, Ogolnopolskiemu Porozumieniu Zwigzkéw Zawodowych — Radzie OPZZ
Wojewoddztwa Matopolskiego oraz Niezaleznemu Samorzadnemu Zwigzkowi Zawodowemu
»Solidarno$¢” Region Matopolska.

W ostatnich latach obserwuje si¢ wyrazne zmiany w strukturze demograficznej
1 ekonomicznej mieszkancow Krakowa. Wzrost kosztow utrzymania, zmiany na rynku pracy
oraz rosnace potrzeby mieszkaniowe réznych grup spotecznych, w tym wychowankow pieczy
zastepczej, senioroOw, rodzin wielodzietnych oraz os6b doswiadczajgcych przemocy domowej,
wskazaty na konieczno$¢ aktualizacji kryteriow dochodowych oraz zasad kwalifikacji do
najmu. Kryteria oparte na najnizszej emeryturze nie odzwierciedlaty juz realnej sytuacji
ekonomicznej mieszkancow, dlatego projekt uchwaty wprowadza kryteria dochodowe oparte
na przecigtnym wynagrodzeniu w wojewodztwie matopolskim, co pozwala na bardziej
adekwatne okre$lanie uprawnien do najmu lokali z zasobu Gminy. Nowe progi dochodowe
zostaly zréznicowane w zaleznosci od wielko$ci gospodarstwa domowego oraz rodzaju najmu.
Dla najmu socjalnego ustalono je na poziomie od 30% przecigtnego miesi¢cznego
wynagrodzenia w gospodarstwie jednoosobowym do 18% w gospodarstwach czteroosobowych
i wiekszych (§ 3 ust. 1). Dla najmu na czas nieoznaczony progi sa wyzsze 1 wynosza od 65%
przecigtnego wynagrodzenia w gospodarstwie jednoosobowym do 45% w gospodarstwach
czteroosobowych 1 wigkszych (§ 3 ust. 2). Projekt przewiduje réwniez odrgbne progi dla
ponownego zawarcia umowy najmu socjalnego (§ 3 ust. 3), co umozliwia uwzglednienie zmian
w sytuacji dochodowej gospodarstw domowych. Wydtuzono takze okres za ktéry badany jest



dochod na etapie kwalifikowaniu wniosku o pomoc mieszkaniowa, obejmuje on teraz rok
poprzedzajacy rok ztozenia wniosku oraz 3 miesigce poprzedzajace dzien zlozenia wniosku.
W obecnie obowigzujacej uchwale badany jest tylko okres 3 miesiecy poprzedzajacych dzien
ztozenia wniosku. Tak skonstruowany system progow dochodowych w polaczeniu
z wydluzeniem okresu za ktory badany jest dochod gospodarstwa domowego pozwala na
bardziej rzetelng 1 kompleksowa ocene sytuacji materialnej os6b ubiegajacych si¢ o pomoc
mieszkaniowa. Rozwigzanie to ogranicza ryzyko przyznania pomocy osobom, ktérych trudna
sytuacja finansowa ma charakter jedynie przejsciowy, a jednoczes$nie zwicksza mozliwos¢
kierowania wsparcia do gospodarstw domowych rzeczywiscie znajdujacych si¢ w dlugotrwatej
1 wymagajacej interwencji sytuacji mieszkaniowej. W konsekwencji przyjete zmiany powinny
przyczyni¢ si¢ do bardziej efektywnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.

Jedna z najwazniejszych zmian systemowych jest wyrazne rozdzielenie dwoch funkcji zasobu
mieszkaniowego: krotkoterminowego wsparcia socjalnego oraz stabilnego najmu na czas
nieoznaczony. Dotychczas umowy najmu na czas nieoznaczony byly zawierane jedynie
w ramach szczeg6lnych trybow, zamiany lokali oraz w programie ,,Mieszkanie za remont”. Nie
funkcjonowat odrebny tryb kwalifikacji do najmu na czas nieoznaczony poprzez listg
mieszkaniowa. Wprowadzenie takiego trybu w projekcie uchwaty stanowi rozszerzenie
dotychczasowych mozliwo$ci zawierania umow na czas nieoznaczony i umozliwia kierowanie
tej formy wsparcia do osob, ktore nie kwalifikuja si¢ do najmu socjalnego, lecz nadal nie sg
w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym. Jednoczesnie
projekt przewiduje mechanizm zmiany rodzaju umowy tj. przej$cie z najmu socjalnego na
najem na czas nieoznaczony, ktory pozwala najemcom zachowac dotychczasowy lokal, jesli
ich sytuacja dochodowa ulegnie poprawie. Rozwigzanie to eliminuje dotychczasowy problem
utraty mieszkania w przypadku przekroczenia progéw dochodowych przy przedtuzaniu umowy
najmu socjalnego lokalu i wzmacnia poczucie stabilno$ci mieszkaniowej mieszkancow.

Projekt okresla nowe zasady naboru i kwalifikacji punktowej. Zastapienie naboru okresowego
naborem cigglym oraz wprowadzenie jednolitej kwalifikacji punktowej dla obu trybow najmu
zwigksza przejrzysto$¢ procesu oraz umozliwia bardziej adekwatne kierowanie wsparcia
mieszkaniowego do 0sob o zroznicowanych potrzebach. Zaktualizowany katalog oséb objetych
pierwszenstwem odzwierciedla wspotczesne potrzeby spoleczne, ze szczegdlnym
uwzglednieniem osob opuszczajacych piecze zastepcza, 0sob z niepetnosprawnosciami, rodzin
wielodzietnych oraz senioréw.

Jednym z wazniejszych zalozen uchwaly jest stworzenie czytelnego, punktowego systemu
kwalifikacji wnioskodawcow, ktory pozwala na obiektywne porownanie sytuacji osob
ubiegajacych si¢ o pomoc mieszkaniowa. System punktowy uwzglednia w szczegolnosci:
niepetnosprawnos¢, przemoc domowa, wielodzietno$¢, nadmierne zaludnienie, dlugosé
zamieszkiwania w  Krakowie, rozliczanie podatku dochodowego w Krakowie,
usamodzielnianie wychowankéw pieczy zastepczej, sytuacje seniorow. Projekt wzmacnia
ochrong grup szczegdlnie zagrozonych wykluczeniem mieszkaniowym poprzez przyznanie
pierwszenstwa:

e 0sobom opuszczajacym piecze zastepcza,

e osobom z niepetnosprawnosciami,

e osobom doznajacym przemocy domowej,

e rodzinom wielodzietnym,

e seniorom,

e osobom zamieszkujacym w warunkach nadmiernego zaludnienia.



Proponowane rozwigzania pozwolg skutecznie realizowaé spoteczng funkcje mieszkaniowego
zasobu gminy oraz kierowa¢ pomoc tam, gdzie potrzeby mieszkaniowe sg najwigksze.

Istotnym elementem projektu jest wprowadzenie mechanizmow premiujacych osoby
posiadajace centrum zyciowe w Krakowie, od wielu lat zamieszkujace na terenie miasta,
rozliczajace podatek dochodowy ze wskazaniem Krakowa jako miejsca zamieszkania.
Rozwigzanie to ma na celu wspieranie mieszkancow rzeczywiscie zwigzanych z lokalng
wspolnotg samorzagdowg oraz uwzglednienie ich statego zwigzku z miastem przy kwalifikacji
do najmu lokali z zasobu Gminy.
Projekt przewiduje szereg rozwigzan dedykowanych osobom wymagajacym szczegolnego
wsparcia. Do najwazniejszych naleza:
e dostosowanie okresu najmu socjalnego — jego ujednolicenie i1 skrdcenie do 3 lat
w stosunku do obowigzujacej uchwaly, przy jednoczesnym wprowadzeniu
korzystniejszych zasad dla gospodarstw sktadajacych si¢ wyltacznie z oséb w wieku
emerytalnym, dla ktérych okres najmu moze zosta¢ wydluzony do 5 lat,
o preferencje punktowe dla osob z niepelnosprawnosciami,
e mozliwo$¢ zamiany mieszkan niedostosowanych do potrzeb zdrowotnych.
Rozwigzania te wpisujg si¢ w polityke wiaczenia spotecznego oraz poprawy dostepnosci
zasobu mieszkaniowego.

Projekt w szerokim zakresie uwzglednia sytuacje os6éb doznajacych przemocy domowej.
Przewiduje on m.in.:
e pierwszenstwo w uzyskaniu pomocy mieszkaniowej,
e dodatkowe punkty w systemie kwalifikacji,
o mozliwo$¢ rozdzielenia osob objetych jednym wyrokiem eksmisyjnym,
o wylaczenie dochodéw malzonka stosujgcego przemoc przy ocenie sytuacji
dochodowe;.

Waznym elementem projektu jest rOwniez dostosowanie programu remontowego do nowych
warunkéw funkcjonowania zasobu. Program ,Mieszkanie za remont”, ktorego nazwe
w projekcie zmieniono na ,,Mieszkanie do remontu”, cieszyt si¢ w ostatnich latach duzym
zainteresowaniem mieszkancow, stanowigc skuteczne narz¢dzie pomocy mieszkaniowej
kierowanej do osob znajdujacych si¢ w tzw. luce czynszowej — osiagajacych dochody
niewystarczajace do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym,
a jednoczesnie niekwalifikujacych si¢ do najmu socjalnego. Program umozliwia
zagospodarowanie lokali wymagajacych naktadéw poprzez ich udostepnienie osobom
gotowym do przeprowadzenia remontu na wlasny koszt, co zwigksza dostepno$¢ mieszkan
1 wspiera efektywne wykorzystanie zasobu. Wprowadzenie najmu na czas nieoznaczony jako
stabilnej formy najmu moze w przyszito$ci wptynaé na stopniowe zmniejszenie zainteresowania
programem remontowym, jednak obecnie pozostaje on istotnym elementem polityki
mieszkaniowej, szczegdlnie w odniesieniu do lokali, ktorych przygotowanie do zasiedlenia
wymagatoby znacznych naktadéw lub jest organizacyjnie utrudnione. Utrzymanie programu
w zmodyfikowanej formule, opartej na naborze cigglym 1 mozliwosci skladania ofert na
konkretne lokale, pozwala na efektywne zagospodarowanie lokali wymagajacych znacznych
nakladow oraz zapewnia elastyczno$¢ w zarzadzaniu zasobem.

Zakres proponowanych zmian obejmuje zaréwno kwestie spoleczne, ekonomiczne, jak
i techniczne. Projekt uchwaly tworzy spdjne, nowoczesne i przejrzyste ramy polityki
mieszkaniowej, odpowiadajace na potrzeby mieszkancow Krakowa oraz zapewniajace
racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Gminy. Przyjecie uchwaty umozliwi



wdrozenie rozwigzan, ktore w sposob kompleksowy porzadkuja system najmu lokali oraz
zwigkszajg efektywnos¢ zarzadzania zasobem mieszkaniowym w perspektywie wieloletnie;.

W zwiazku z powyzszym, zachodzi potrzeba podjecia przez Rade Miasta Krakowa uchwaty
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Krakow oraz tymczasowych pomieszczen.

Projekt uchwaty wraz z uzasadnieniem, nie podlega wylaczeniu jawnos$ci, poniewaz nie
zawiera informacji niejawnych ani danych podlegajacych ochronie. Dokumenty zwigzane
z procedowaniem uchwat Rady Miasta Krakowa sg udostgpniane zgodnie z ustawa o dostepie
do informacji publicznej oraz publikowane w Biuletynie Informacji Publiczne;.

Niniejszy projekt uchwaty:

a) projekt uchwaty bedzie miat wptyw na dochody Gminy Miejskiej Krakéw, jednak na
obecnym etapie nie jest mozliwe okreslenie ich wysokos$ci z uwagi na brak danych dotyczacych
stawek czynszu za 1 m? lokali przeznaczonych na najem na czas nieoznaczony (aktualnie
zgodnie z zarzadzeniem nr 3329/2024 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 17 grudnia 2024 r.
w sprawie ustalania wysokosci stawek czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakow oraz w tymczasowych pomieszczeniach
wchodzacych w sklad zasobu tymczasowych pomieszczen Gminy Miejskiej Krakow i lokalach
wynajmowanych do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, stanowigcych
jednoczesnie lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych twoércy oraz ustalania
wysokos$ci wynagrodzenia za korzystanie z pomieszczenia pomocniczego, stanowigcego
wiasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow mamy 18 kategorii lokali i zaleznie od kategorii stawki
czynszu mieszczace si¢ w przedziale od 6,64 z/m? do 16,96 zl/m?), ich metraz oraz liczbe
mieszkan, ktore zostang oddane lub przekwalifikowane w najem na czas nieoznaczony,

b) projekt uchwaty bedzie miat wplyw na wydatki Gminy Miejskiej Krakéw z uwagi na
konieczno$¢ zatrudnienia dodatkowych pracownikow do obstugi nowego trybu najmu
komunalnego,

c) wymaga zwigkszenia zatrudnienia do obshlugi realizacji zadania - 2 etaty, $rodki beda
zabezpieczone w Wydziale Organizacji i Nadzoru w zadaniu ,,Funkcjonowanie Magistratu”
OR/FM1,

d) nie wymaga poniesienia innych dodatkowych wydatkow na funkcjonowanie Urzgdu Miasta
Krakowa lub miejskiej jednostki organizacyjnej, w szczego6lnosci w sprzet informatyczny,
oprogramowanie, wyposazenie,

e) nie bedzie powodowaé w przysztosci innych dodatkowych kosztéw, niz ponoszone przed jej
wprowadzeniem,

f) na obecnym etapie brak jest mozliwosci okreslenia wysokosci skutkow finansowych
w stosunku rocznym.



